Aktywna rola państwa w otoczeniu agrobiznesu na przykładzie przepisów regulujących posiadanie i obrót nieruchomościami rolnymi by Czerwińska-Koral, Katarzyna
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Title: Aktywna rola państwa w otoczeniu agrobiznesu na przykładzie 
przepisów regulujących posiadanie i obrót nieruchomościami rolnymi 
 
Author: Katarzyna Czerwińska-Koral 
 
Citation style: Czerwińska-Koral Katarzyna. (2018). Aktywna rola państwa w 
otoczeniu agrobiznesu na przykładzie przepisów regulujących posiadanie i 
obrót nieruchomościami rolnymi. "Problemy Zarządzania – Management 
Issues" Vol. 16 (6), part 1 (2018), s. 128 –138. DOI: 10.7172/1644-9584.79.6 
Problemy Zarz?dzania – Management Issues, vol. 16, no. 6(79) part 1: 128 –138
ISSN 1644-9584, © Wydzia? Zarz?dzania UW
DOI 10.7172/1644-9584.79.6
* Katarzyna Czerwi?ska-Koral – dr, Wydzia? Prawa i Administracji, Uniwersytet ?l?ski w Katowicach. 
https://orcid.org/0000-0001-9079-5297.
Adres do korespondencji: Wydzia? Prawa i Administracji, Uniwersytet ?l?ski w Katowicach, ul. Bankowa 
11b, 40-007 Katowice.
Aktywna rola pa?stwa w otoczeniu agrobiznesu
na przyk?adzie przepisów reguluj?cych posiadanie
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Celem artyku?u jest wykazanie, ?e pa?stwo odgrywa aktywn? rol? w otoczeniu agrobiznesu. Pa?stwo, 
poprzez stworzone przez siebie instytucje formalne i organizacje, kreuje po??dane sposoby gospodarowa-
nia ziemi? rolnicz?. Regulacje prawne dotycz?ce agrobiznesu wynikaj? z za?o?e? polityki rolnej pa?stwa. 
Analiza regulacji prawnych pozwala na stwierdzenie, ?e wprowadzone w ostatnim czasie przepisy prawne 
dotycz?ce posiadania i obrotu nieruchomo?ciami rolnymi skutkuj? ograniczeniami podmiotów gospodar-
czych w wyborach ekonomicznych w celu realizacji z?o?onych celów ekonomicznych. Reglamentacje 
prawne maj? na celu wprowadzenie skutecznej kontroli w zakresie gospodarowania ziemi? rolnicz?. 
Uzasadnieniem dla ogranicze? i kontroli we wskazanym zakresie dzia?ania podmiotów gospodarczych 
jest to, ?e nieruchomo?ci rolne s? niezb?dnym ?rodkiem produkcji rolnej, której celem i funkcj? jest 
zapewnienie bezpiecze?stwa ?ywno?ciowego w kraju.
S?owa kluczowe: pa?stwo, otoczenie instytucjonalne agrobiznesu, posiadanie, obrót nieruchomo?ciami 
rolnymi.
Active Role of the State in the Agribusiness Area as Illustrated
by the Regulations Governing the Possession of and Trading
in Agricultural Properties
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The purpose of the article is to indicate that the State plays an active role in the agribusiness area. 
Using the formal institutions and organizations it created, the State creates desirable ways of managing 
arable land. The legal regulations concerning the agribusiness derive from the assumptions of the State’s 
agricultural policy. Analysis of legal regulations allows to state that the recent legal regulations concerning 
the possession of and trading in agricultural properties result in the restrictions imposed on business 
entities in terms of economic choices in order to implement complex economic goals. Legal regulations 
aim at implementing effective control in terms of managing arable land. The restrictions and controls 
in the above mentioned area of business entities’ operations are justified by the fact that agricultural 
properties are an indispensable means of agricultural production the purpose and function of which is 
to ensure food safety of the country.
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1. Zagadnienia wst?pne
„Agrobiznes” to poj?cie wyró?nione z uwagi na odr?bno?? obrotu gospo-
darczego. Za specyficzne zosta?y bowiem uznane nie tylko same stosunki 
gospodarcze (produkcyjne, wytwórcze), lecz tak?e powi?zane z nimi rela-
cje (Je?y?ska, 2017). Niezale?nie od tego zwraca uwag? tak?e otoczenie 
instytucjonalne agrobiznesu (Kapusta, 2012), w którym mo?na wyodr?bni?:
1) instytucje formalne, czyli przepisy i regulacje prawne dotycz?ce sfery 
produkcji i obrotu towarami oraz sprzeda?y us?ug, prawo podatkowe, 
prawo pracy, prawo energetyczne i telekomunikacyjne, regulacje finan-
sowo-ksi?gowe, przepisy reguluj?ce zawierania kontraktów i inne;
2) instytucje – organizacje, czyli urz?dy wszelkiego rodzaju i szczebla, insty-
tucje po?rednictwa finansowego czy organy nadzoru na rynku finan-
sowym, instytucje ubezpieczeniowe, organizacje szkoleniowo-doradcze 
urz?dy pracy, agencje zatrudnienia na rynku pracy, gie?dy towarowe, 
po?rednictwa handlowego na rynku towarowym, partie polityczne i inne;
3) instytucje nieformalne, czyli ró?ne formy kapita?u spo?ecznego: zaufanie, 
sieci kontaktów, normy zachowa?, obyczaje, wzorce kulturowe, wspólnota 
problemów, sposoby post?powa? i inne (Nurzy?ska, 2011, s. 112).
Niniejszy artyku? ma na celu, poprzez analiz? uregulowa? prawnych 
w? zakresie przepisów reguluj?cych obrót i posiadanie nieruchomo?ci rol-
nych, ukazanie aktywnej roli pa?stwa i wp?ywu, jaki wywiera na agrobiznes 
otoczenie instytucjonalne na przyk?adzie dzia?ania pa?stwa i wykreowanych 
przez niego instytucji formalnych.
2. Cele dzia?ania pa?stwa w zakresie gospodarowania ziemi? 
rolnicz?
W sferze agrobiznesu pa?stwo wyst?puje w dwóch rolach:
1) jako naczelny podmiot polityki gospodarczej (rolnej), który podejmuje 
decyzje strategiczne i stwarza prawne ekonomiczne warunki funkcjono-
wania ca?ej gospodarki (w tym agrobiznesu) oraz dba o harmoni? mi?dzy 
segmentami gospodarki; w tej roli pa?stwo przejawia si? równie? jako 
ustawodawca (prawodawca);
2) jako organ w?adzy, który na mocy prawa, podejmuje decyzje z klauzul? 
bezwzgl?dnej wykonalno?ci, posiada okre?lone funkcje w?adcze z mocy 
prawa i mo?e egzekwowa? pewne powinno?ci dzia?ania czy zachowanie 
podmiotów gospodarczych (Kapusta, 2012, s. 60).
Katarzyna Czerwi?ska-Koral
130 DOI 10.7172/1644-9584.79.6
Ingerencja pa?stwa w stosunki rolne mia?a w Polsce ró?ny zakres. 
W? pa?stwie socjalistycznym regulacje prawne chroni?y produkcj? roln?, 
poniewa? w systemie gospodarki planowej wyst?powa?y chroniczne braki 
?ywno?ci, dlatego d??ono do intensyfikacji produkcji rolnej. Ówczesnym 
celem strategicznym pa?stwa by?o uspo?ecznienie rolnictwa, a wi?c roz-
budowa sektora publicznego w rolnictwie, kolektywizacja gospodarki pry-
watnej, rozbudowa w?asno?ci pa?stwowej w rolnictwie. Uwa?ano bowiem, 
?e tylko pe?na kontrola pa?stwowa mo?e zabezpieczy? nale?ycie realizacj? 
celów polityki rolnej. Z tych wzgl?dów kontrola pa?stwa by?a bardzo roz-
budowana i dotyczy?a kontroli rynku rolnego i kontroli poszczególnych 
czynników produkcji, w?szczególno?ci gospodarki ziemi? i kapita?u. ??czy?o 
si? to z ingerowaniem pa?stwa w sfer? tre?ci prawa w?asno?ci. Po prze-
kszta?ceniach ustrojowych roku 1989 nast?pi?a liberalizacja obrotu ziemi? 
roln? (Stelmachowski, 2007). Uchylono wówczas ograniczenia obszarowe 
dotycz?cych obrotu nieruchomo?ciami rolnymi, zlikwidowano obowi?zek 
posiadania kwalifikacji rolnych warunkuj?cych nabycie nieruchomo?ci rol-
nych, a ponadto zliberalizowano przepisy dotycz?ce spadkobrania gospo-
darstw rolnych (Czechowski, 2017). Po pewnym czasie zwrócono uwag? na 
fakt, ?e ziemia pe?ni szczególn? funkcj? w rolnictwie, jest najwa?niejszym 
czynnikiem i ?rodkiem produkcji, a wi?c nieodzownym sk?adnikiem procesu 
gospodarczego. Doceniono takie cechy ziemi rolniczej, jak: niepowtarzal-
no??, nieprzemieszczalno??, niezniszczalno?? (Szyma?ska, 2014; Kapusta, 
2012). W konsekwencji liberalny charakter regulacji uleg? ograniczeniu 
i?dzia?ania pa?stwa zosta?y nakierunkowane na kontrolowanie posiadania 
i? obrót ziemi rolniczej. W? dniu 16 lipca 2003 r. wesz?a w ?ycie ustawa 
z?dnia 11 kwietnia 2003 r. o kszta?towaniu ustroju rolnego (dalej: u.k.u.r.)1, 
która, cho? nowelizowana, nadal reguluje problematyk? posiadania i obrotu 
ziemi rolnej w Polsce. W art. 1 ustawy wskazano cele dzia?ania ustawy, 
które zarazem definiuj? strategie oddzia?ywania pa?stwa na agrobiznes 
w? tym zakresie. S? nimi:
1) poprawa struktury obszarowej gospodarstw rolnych;
2) przeciwdzia?anie nadmiernej koncentracji nieruchomo?ci rolnych;
3) zapewnienie prowadzenia dzia?alno?ci rolniczej w gospodarstwach rol-
nych przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach.
Uznaje si?, ?e wprowadzone uregulowania wpisywa?y si? w dzia?ania unij-
nej polityki strukturalnej, która mia?a na celu m.in. wspieranie rozwojowych 
gospodarstw rolnych. Jednocze?nie umo?liwiaj? one pa?stwu interwencj? na 
rynku ziemi rolniczej w kierunku koncentracji ziemi, przeciwdzia?ania nad-
miernemu podzia?owi nieruchomo?ci, zagwarantowania prowadzenia dzia-
?alno?ci rolniczej przez osoby spe?niaj?ce okre?lone wymogi (kwalifikacje 
zawodowe, osobiste prowadzenie gospodarstwa, wiek, miejsce zamieszkania), 
w ramach której wykorzystuje si? m.in. prawo pierwokupu, pierwokup, admi-
nistracyjn? kontrol? nabywania ziemi, ograniczanie podzia?ów nieruchomo?ci 
rolnych (Ciodyk i Zagórski, 2004).
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Przepisy u.k.u.r. zosta?y zmienione ustaw? z dnia 14 kwietnia 2016 r. 
o?wstrzymaniu sprzeda?y nieruchomo?ci Zasobu W?asno?ci Rolnej Skarbu 
Pa?stwa oraz zmianie niektórych ustaw2, która wesz?a w ?ycie 30 kwietnia 
2016 roku. Wtedy to wprowadzono nowe zasady obrotu nieruchomo?ciami 
rolnymi oraz dodano do ustawy, po ponad dziesi?ciu latach jej obowi?zy-
wania, preambu??. Tym samym, po wprowadzeniu preambu?y do u.k.u.r. 
wskazane wy?ej cele oddzia?ywania pa?stwa na ziemi? jako czynnik produkcji 
wydaj? si? jednoznaczne. Z tre?ci preambu?y wynika, ?e ustawodawca uzna?, 
?e konieczna jest ingerencja w gospodarowanie ziemi? rolnicz? „w? celu 
wzmocnienia ochrony i rozwoju gospodarstw rodzinnych, które w my?l 
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej stanowi? podstaw? ustroju rolnego 
Rzeczypospolitej Polskiej, dla zapewnienia w?a?ciwego zagospodarowania 
ziemi rolnej w Rzeczypospolitej Polskiej, w trosce o zapewnienie bezpiecze?-
stwa ?ywno?ciowego obywateli i dla wspierania zrównowa?onego rolnictwa 
prowadzonego w zgodzie z wymogami ochrony ?rodowiska i sprzyjaj?cego 
rozwojowi obszarów wiejskich”3. Preambu?a stanowi uzasadnienie regula-
cji prawnej; jest to wypowied? normatywna maj?c? znaczenie dla analizy 
poszczególnych konstrukcji normatywnych zawartych w ustawie (Miko?aj-
czyk, 2017). Dodatkowo w uzasadnieniu do projektu wspomnianej ustawy 
z dnia 14 kwietnia 2016 r. podkre?lono, ?e „nieruchomo?ci rolne s? nie-
zb?dnym ?rodkiem produkcji rolnej, produkcji, której celem i funkcj? jest 
zapewnienie bezpiecze?stwa ?ywno?ciowego w kraju. Nieruchomo?ci rolne 
(grunty rolne) s? najwa?niejszym ?rodkiem produkcji ?ywno?ci i realiza-
cji fundamentalnego prawa do wy?ywienia ca?ego spo?ecze?stwa. W?a?ci-
wo?ci umo?liwiaj?ce rolnicze wykorzystanie gruntów nie maj? charakteru 
powszechnego, trwa?ego i niezmiennego. Post?p cywilizacyjny, procesy urba-
nizacyjne oraz zmiany klimatyczne powoduj?, ?e zasoby gruntów rolnych 
do?? szybko malej? wskutek zmian ich przeznaczenia, degradacji w?a?ci-
wo?ci produkcyjnych b?d? ca?kowitej dewastacji ?rodowiska. Z tych wzgl?-
dów grunty rolne traktowa? nale?y jako niepomna?alne dobro publiczne 
i? jako takie winny by? poddane szczególnym regulacjom prawnym. Prawna 
ochrona z regu?y powinna by? realizowana jako ochrona ilo?ciowa, maj?ca 
na celu utrzymanie istniej?cego area?u gruntów rolnych i zapewnienie ich 
w?a?ciwego wykorzystania oraz jako ochrona jako?ciowa, której celem jest 
niepogarszanie w?a?ciwo?ci produkcyjnych gleb oraz przywracanie utraco-
nych w?a?ciwo?ci gruntom rolnym. Niew?tpliwie zatem ochronny charakter 
maj? tak?e przepisy ustalaj?ce zasady i tryb obrotu nieruchomo?ciami rol-
nymi”. Z tych powodów ustawodawca uzna? za konieczne wprowadzenie 
odpowiednich przepisów prawnych, które pozwol? na „w?a?ciw? dystrybucj? 
nieruchomo?ci rolnych jako niepomna?alnego dobra publicznego”. Wska-
zano równie? na zako?czenie okresu ochronnego na zakup polskiej ziemi 
rolnej przez cudzoziemców. Zdaniem ustawodawcy zaistnia?o zagro?enie, 
?e polska ziemia rolnicza b?dzie przedmiotem wzmo?onego zainteresowa-
nia nabywców z innych krajów Unii Europejskiej, zw?aszcza tych, gdzie 
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ceny ziemi rolnej s? znacznie wy?sze ni? w Polsce oraz gdzie istniej? silne 
bariery prawne uniemo?liwiaj?ce nabycie ziemi rolnej przez cudzoziemców, 
a tak?e przez w?asnych obywateli, nieb?d?cych rolnikami. Celem ustawo-
dawcy by?o zatem „wzmocnienie ochrony ziemi rolniczej w Polsce przed jej 
spekulacyjnym wykupywaniem przez osoby krajowe i zagraniczne, które nie 
gwarantuj? zgodnego z interesem spo?ecznym wykorzystania nabytej ziemi 
na cele rolnicze”.
3. Zasady i mechanizmy dzia?ania pa?stwa
w zakresie gospodarowania ziemi? rolnicz?
Na wst?pie nale?y zwróci? uwag? na specjalny podmiot powo?any w?celu 
kreowania po??danych przez pa?stwo sposobów gospodarowania nierucho-
mo?ciami rolnymi. Ustaw? z 19 pa?dziernika 1991 r. o gospodarowaniu 
nieruchomo?ciami rolnymi Skarbu Pa?stwa4 powo?ana zosta?a Agencja 
Nieruchomo?ci Rolnych, której zadania od dnia 1 wrze?nia 2017 r. przej?? 
Krajowy O?rodek Wsparcia Rolnictwa (dalej: KOWR lub Krajowy O?rodek). 
Krajowy O?rodek jest osob? prawn? b?d?c? agencj? wykonawcz? w? rozu-
mieniu ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych5 (art. 2 
ustawy o Krajowym O?rodku Wsparcia Rolnictwa w zw. z art. 18 ustawy 
o finansach publicznych). Zatem KOWR jako agencja wykonawcza zosta? 
powo?any do wykonywania kluczowych zada? pa?stwa. Krajowy O?rodek 
realizuje zadania wynikaj?ce z polityki pa?stwa, w szczególno?ci w zakresie 
wdra?ania i stosowania instrumentów wsparcia rolnictwa, aktywnej poli-
tyki rolnej oraz rozwoju obszarów wiejskich (art. 9 ustawy o Krajowym 
O?rodku Wsparcia Rolnictwa). Bior?c pod uwag? pozycj? ustrojow? KOWR 
nie mo?na zapomnie? o tym, ?e dzia?alno?? w?adz publicznych na ka?dym 
poziomie zarz?dzania publicznego determinowana jest przez polityk? (Woj-
ciechowski, 2003, s. 72–73). Polityka okre?la cele oraz wizje rozwoju, które 
pó?niej s? realizowane przez administracj? publiczn?. Nadzór nad Krajowym 
O?rodkiem sprawuje minister w?a?ciwy do spraw rozwoju wsi (art. 2 ust. 3 
ustawy o KOWR). Prezes Rady Ministrów odwo?uje Dyrektora General-
nego. Zast?pców Dyrektora Generalnego powo?uje minister w?a?ciwy do 
spraw rozwoju wsi na wniosek Dyrektora Generalnego, równie? minister 
w?a?ciwy do spraw rozwoju wsi odwo?uje zast?pców Dyrektora Generalnego 
(art. 4 ust. 1, 2). Zatem z punktu widzenia funkcji, zada? i pozycji ustro-
jowej KOWR mo?na okre?li? jako centralny organ administracji rz?dowej 
(Mo?d?e?-Marcinkowski, 2017; Czerwi?ska-Koral, 2015).
Je?li chodzi o szczególne zasady obrotu nieruchomo?ciami rolnymi, to 
podstawowa polega na tym, ?e nabywc? nieruchomo?ci rolnej mo?e by? 
wy??cznie rolnik indywidualny (art. 2a ust. 1 u.k.u.r.)6. Od tej zasady prze-
widziano szereg wyj?tków, w szczególno?ci wy??cze? podmiotowych. Ogra-
niczenie z art. 2a ust. 1 u.k.u.r. nie dotyczy bowiem nabycia nieruchomo?ci 
rolnej:
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1) przez:
a) osob? blisk? zbywcy, (wed?ug art. 2 pkt 6 u.k.u.r.: zst?pnych, wst?p-
nych rodze?stwo dzieci rodze?stwa ma??onka, osoby przysposabiaj?ce 
i przysposobione);
b) jednostk? samorz?du terytorialnego;
c) Skarb Pa?stwa lub dzia?aj?c? na jego rzecz KOWR;
d) osoby prawne dzia?aj?ce na podstawie przepisów o stosunku Pa?stwa 
do Ko?cio?a Katolickiego w Rzeczpospolitej Polskiej, o stosunku 
Pa?stwa do innych ko?cio?ów i zwi?zków wyznaniowych oraz o gwa-
rancjach wolno?ci sumienia i wyzwania;
e) spó?k? prawa handlowego, której wy??cznym udzia?owcem albo akcjo-
nariuszem jest Skarb Pa?stwa, b?d?c? operatorem systemu przesy-
?owego albo posiadaj?c? koncesj? na przesy?anie paliw ciek?ych, 
w? rozumieniu ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. – Prawo energe-
tyczne7;
f) parki narodowe, w przypadku zakupu nieruchomo?ci rolnych na cele 
zwi?zane z ochron? przyrody;
g) przez osob?, która zby?a nieruchomo?? roln? na cele zwi?zane z?reali-
zacj? Inwestycji lub Inwestycji Towarzysz?cej w rozumieniu ustawy 
z? dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym 
–? w? okresie 3 lat od dnia zawarcia umowy – albo zosta?a z niej 
wyw?aszczona na te same cele;
h) przez Spó?k? Celow?, o której mowa w ustawie z dnia 10 maja 2018?r. 
o Centralnym Porcie Komunikacyjnym8;
2) w wyniku dziedziczenia oraz zapisu windykacyjnego;
3) na podstawie art. 151 lub art. 231 kodeksu cywilnego;
4) w toku post?powania restrukturyzacyjnego w ramach post?powania sana-
cyjnego.
Nabycie nieruchomo?ci rolnej przez inne podmioty ni? wymienione 
wy?ej mo?e nast?pi? za zgod? dyrektora Generalnego KOWR, wyra?on? 
w drodze decyzji administracyjnej. Wniosek taki mo?e z?o?y? zbywca lub 
osoba fizyczna zamierzaj?ca utworzy? gospodarstwo rodzinne po wykaza-
niu opisanych w art. 2a ust. 4 u.k.u.r. przes?anek. Konsekwencj? wskaza-
nych wy?ej regulacji jest to, ?e inne podmioty ni? gospodarstwa rodzinne, 
w?szczególno?ci spó?ki handlowe, mog? naby? nieruchomo?? roln? wy??cznie 
po uzyskaniu zezwolenia Dyrektora Generalnego KOWR, w szczególnym 
trybie, po wykazaniu szczególnych przes?anek (art. 2a ust. 4) (Je?y?ska, 
2017). Co wi?cej, przes?anki, które nale?y wykaza?, aby uzyska? zgod? na 
nabycie nieruchomo?ci rolnej, zawieraj? niedookre?lone zwroty („dawanie 
r?kojmi nale?ytego prowadzenia dzia?alno?ci rolniczej”, „nadmierna koncen-
tracja gruntów rolnych”), a dodatkowo ustawodawca pos?uguje si? uznaniem 
administracyjnym np. w art. 3 ust. 4, art. 3a i art. 3b (Czerwi?ska-Koral, 
2016). Powy?sze nale?y oceni? jako aktywne oddzia?ywanie ustawodawcy 
na posiadanie i obrót nieruchomo?ciami rolnymi.
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Analiza regulacji prawnych zawartych w u.k.u.r. pozwala na wniosek, 
?e ustawodawca wyró?nia rolników indywidualnych i tym samym gospo-
darstwa rodzinne. Za rolnika indywidualnego uwa?a si? osob? fizyczn? 
b?d?c? w?a?cicielem, u?ytkownikiem wieczystym, samoistnym posiadaczem 
lub dzier?awc? nieruchomo?ci rolnych, których ??czna powierzchnia u?ytków 
rolnych nie przekracza 300 ha, posiadaj?c? kwalifikacje rolnicze oraz co 
najmniej od 5? lat zamieszka?? w gminie, na obszarze której jest po?o?ona 
jedna z nieruchomo?ci rolnych wchodz?cych w sk?ad gospodarstwa rolnego 
i prowadz?c? przez ten okres osobi?cie to gospodarstwo (art. 6 u.k.u.r.)9. 
Gospodarstwo rodzinne za? to podtyp gospodarstwa rolnego w rozumieniu 
ustawy, przy czym posiada ono dwa dodatkowe przymioty, czyli jest prowa-
dzone przez rolnika indywidualnego i zarazem ??czna powierzchnia u?ytków 
rolnych nie jest wi?ksza ni? 300 ha. Wprowadzenie poj?cia „gospodarstwa 
rodzinnego” stanowi konkretyzacj? i realizacj? normy konstytucyjnej przewi-
dzianej w?art.?23 Konstytucji RP, zgodnie z któr? podstaw? ustroju rolnego 
pa?stwa jest gospodarstwo rodzinne. Wyró?nianie rolników indywidualnych 
i?gospodarstw rodzinnych znajduje potwierdzenie w przepisach ustawy z?dnia 
19?pa?dziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo?ciami rolnym Skarbu 
Pa?stwa10. I tak np.:
– art. 29 ust. 3, z którego wynika, ?e KOWR mo?e przeprowadzi? przetarg 
ofert pisemnych (konkurs ofert), w którym mog? wyst?pi? wy??cznie 
rolnicy indywidualni w rozumieniu ustawy o kszta?towaniu ustroju rol-
nego, zamierzaj?cy powi?kszy? gospodarstwo rodzinne, je?eli maj? oni 
miejsce zamieszkania w gminie, w której po?o?ona jest nieruchomo?? 
wystawiana w przetargu lub w gminie granicz?cej z t? gmin?;
– art. 29 ust. 3b, z którego wynika, ?e KOWR mo?e zastrzec, ?e w prze-
targu mog? uczestniczy? wy??cznie: 1) rolnicy indywidualni w rozumie-
niu ustawy o kszta?towaniu ustroju rolnego, zamierzaj?cy powi?kszy? 
gospodarstwo rodzinne, je?eli maj? oni miejsce zamieszkania w gminie, 
w której po?o?ona jest nieruchomo?? wystawiana w przetargu lub w?gmi-
nie granicz?cej z t? gmin?; 2) osoby posiadaj?ce kwalifikacje rolnicze 
okre?lone w przepisach o kszta?towaniu ustroju rolnego, zamierzaj?ce 
utworzy? gospodarstwo rodzinne w rozumieniu tych przepisów.
Druga zasada szczególnego obrotu nieruchomo?ciami rolnymi polega 
na ilo?ciowym ograniczeniu powierzchni nabywanej nieruchomo?ci rolnej, 
która wraz z powierzchni? nieruchomo?ci rolnych wchodz?cych w sk?ad 
gospodarstwa rodzinnego nabywcy nie mo?e przekracza? powierzchni 300?ha 
u?ytków rolnych (art. 2a ust. 2 u.k.u.r., ale tak?e art. 28a ustawy z dnia 
19?pa?dziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo?ciami rolnym Skarbu 
Pa?stwa). Zwró?my uwag? na to, ?e ograniczenie nabywanej powierzchni 
wp?ywa na rozwój innych podmiotów ni? gospodarstwa rodzinne, zw?aszcza 
przedsi?biorstw rolnych (Urban, 2014).
Uzupe?nieniem szczególnych zasad obrotu nieruchomo?ciami rolnymi 
s? dwa istotne ograniczenia dotycz?ce równie? samego posiadania nieru-
Problemy Zarz?dzania – Management Issues vol. 16, no. 6(79) part 1, 2018 135
Aktywna rola pa?stwa w otoczeniu agrobiznesu na przyk?adzie przepisów reguluj?cych posiadanie…
chomo?ci rolnej. Po pierwsze, nabywca nieruchomo?ci rolnej ma obowi?zek 
prowadzi? gospodarstwo rolne, w sk?ad którego wesz?a nabyta nieruchomo?? 
rolna, przez okres co najmniej 10 lat od dnia nabycia przez niego tej nie-
ruchomo?ci, a w przypadku osoby fizycznej prowadzenia tego gospodar-
stwa osobi?cie (art. 2b ust. 1 u.k.u.r.). Poj?cie „prowadzenia gospodarstwa 
rolnego” zak?ada aktywno?? gospodarcz?. Jak stwierdzi? WSA w? wyroku 
z?24?kwietnia 2014 r. (II SA/PO 93/14, Legalis), samo posiadanie lub w?a-
sno?? gospodarstwa rolnego nie mog? by? kwalifikowane jako jego prowa-
dzenie, je?eli nie wi??e si? z nimi wykonywanie dzia?alno?ci rolniczej, co 
obejmuje równie? podejmowanie decyzji dotycz?cych prowadzenia dzia?al-
no?ci rolniczej w tym gospodarstwie (Bieluk, 2016, s. 112).
Drugie ograniczenie to zakaz zbycia i oddania w posiadanie nabytej nie-
ruchomo?ci innym podmiotom w okre?lonym czasie (art. 2b ust. 2 u.k.u.r.). 
Zakaz ten obejmuje zmiany w zakresie w?asno?ci (zbycie) i posiadania 
nieruchomo?ci rolnej (art. 336 k.c.) i istnieje przez okres 10 lat od dnia 
nabycia nieruchomo?ci albo do czasu uzyskania od s?du zgody na zbycie 
i oddanie w? posiadanie nabytej nieruchomo?ci innym podmiotom (art. 2 
ust. 3 u.k.u.r.).
Kolejne mechanizmy wykreowane w instytucjach formalnych, a wp?ywa-
j?ce na gospodarowanie ziemi? roln?, to:
1) prawo pierwokupu dla dzier?awcy w przypadku sprzeda?y nieruchomo?ci 
rolnej (art. 3 ust. 1, 2 u.k.u.r);
2) prawo pierwokupu KOWR w przypadku sprzeda?y nieruchomo?ci rolnej 
(art. 3 ust. 4,5 u.k.u.r.);
3) prawo pierwokupu KOWR udzia?ów i akcji w spó?ce prawa handlowego, 
która jest w?a?cicielem nieruchomo?ci rolnej (art. 3a u.k.u.r.);
4) prawo wykupu KOWR polegaj?ce na tym, ?e w przypadku zmiany 
wspólnika lub przyst?pienia nowego wspólnika do spó?ki osobowej 
w? rozumieniu ustawy – Kodeks spó?ek handlowych, która jest w?a-
?cicielem nieruchomo?ci rolnej, KOWR dzia?aj?cy na rzecz Skarbu 
Pa?stwa mo?e z?o?y? o?wiadczenie o nabyciu tej nieruchomo?ci za 
zap?at? równowarto?ci pieni??nej odpowiadaj?cej jej warto?ci rynkowej 
(art. 3b u.k.u.r.);
5) prawo KOWR do z?o?enia o?wiadczenia o nabyciu tej nieruchomo?ci za 
zap?at? równowarto?ci pieni??nej odpowiadaj?cej jej warto?ci rynkowej 
(art. 4 u.k.u.r.), w sytuacji, gdy nabycie nieruchomo?ci rolnej nast?puje 
w wyniku:
a) zawarcia umowy innej ni? umowa sprzeda?y lub
b) jednostronnej czynno?ci prawnej, lub
c) orzeczenia s?du, organu administracji publicznej albo orzeczenia s?du 
lub organu egzekucyjnego wydanego na podstawie przepisów o post?-
powaniu egzekucyjnym, lub
d) innej czynno?ci prawnej lub innego zdarzenia prawnego, w szczegól-
no?ci:
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– zasiedzenia nieruchomo?ci rolnej, dziedziczenia oraz zapisu win-
dykacyjnego, którego przedmiotem jest nieruchomo?? rolna lub 
gospodarstwo rolne;
– podzia?u, przekszta?cenia b?d? ??czenia spó?ek handlowych.
Co wi?cej, w ustawie z dnia 19 pa?dziernika 1991 r. o gospodarowaniu 
nieruchomo?ciami rolnym Skarbu Pa?stwa wprowadzono umow? dzier?awy 
jako podstawowy sposób gospodarowania nieruchomo?ciami rolnymi sta-
nowi?cymi mienie Skarbu Pa?stwa (art. 24 w zw. z art. 1 i 2 wspomnianej 
ustawy). Zasada zosta?a wzmocniona wstrzymaniem sprzeda?y nieruchomo-
?ci albo ich cz??ci wchodz?cych w sk?ad Zasobu W?asno?ci Rolnej Skarbu 
Pa?stwa w okresie 5 lat  od dnia wej?cia w ?ycie ustawy wprowadzaj?cej to 
moratorium11. Inne formy ko rzystania z nieruchomo?ci wchodz?cych w sk?ad 
zasobu uregulowane pr zepisa mi ustawy s? przewidziane dla ograniczonego 
kr?gu jednostek gospodarczych. I tak: prawo do odp?atnego korzystania 
(art. 38b) – dla przedsi?biorcy posiadaj?cego koncesj? na poszukiwanie 
i? rozpoznawanie z?o?a w?glowodorów oraz wydobywanie w?glowodorów 
ze z?o?a albo koncesj? na wydobywanie w?glowodorów ze z?o?a udzielon? 
na podstawie ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. – Prawo geologiczne i górni-
cze12, a oddanie w trwa?y zarz?d (art. 34) nieruchomo?ci rolnych – na rzecz 
jednostek organizacyjnych nieposiadaj?cych osobowo?ci prawnej.
4. Podsumowanie
Pa?stwo jest kreatorem warunków sprawnego funkcjonowania ca?o?ci 
organizmu gospodarczego w d?ugich okresach (Kapusta, 2012). Oddzia-
?ywanie pa?stwa na agrobiznes wynika z obranych za?o?e? polityki rolnej 
i?prowadzenia polityki interwencyjnej (Czechowski, 2017).
Przedstawione wy?ej przyk?ady regulacji prawnych ukazuj? aktywny 
wp?yw pa?stwa – poprzez stworzone instytucje formalne – na rozwój agro-
biznesu w?zakresie posiadania i obrotu nieruchomo?ciami rolnymi. Wskazane 
przyk?ady otoczenia regulacyjnego stanowi? z jednej strony potwierdzenie 
docenienia roli ziemi jako istotnego w rolnictwie czynnika produkcji. Z dru-
giej jednak – s? instrumentami interwencji stanowi?cymi de facto ogranicze-
nia regulacyjne dla podmiotów gospodarczych dzia?aj?cych w agrobiznesie. 
Omówione regulacje ograniczaj? podmioty gospodarcze w podejmowaniu 
decyzji przy dokonywaniu wyborów ekonomicznych w celu realizacji z?o?o-
nych celów ekonomicznych. Podmiot dzia?aj?cy w agrobiznesie nie ma pe?nej 
swobody w zakresie posiadania i obrotu ziemi? rolnicz?. Jest ograniczony co 
do wyboru konkretnej formy prawnej, w której mo?e dzia?a? (rolnik indywi-
dualny i gospodarstwo rodzinne), tym samym w zasadzie straci? mo?liwo?? 
wyboru formy prowadzenia dzia?alno?ci gospodarczej. W konsekwencji jest 
upo?ledzony w decyzjach kapita?owych zwi?zanych z nabywaniem/zbywaniem 
nieruchomo?ci rolnych, a tak?e ich posiadaniem (gospodarowaniem nimi). 
Takie obostrzenia formalne s? sprzeczne z zasad? wolno?ci gospodarczej.
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Restrykcje prawne maj? na celu wprowadzenie skutecznej kontroli 
w? zakresie gospodarowania ziemi? rolnicz?. Doda? nale?y, ?e tego typu 
prawnych przeszkód pa?stwo nie wprowadzi?o w przypadku nieruchomo?ci 
nie b?d?cych nieruchomo?ciami rolnymi. To wszystko nie pozwala zgodzi? 
si? z twierdzeniem, ?e w gospodarce rynkowej rola pa?stwa uleg?a zmniej-
szeniu (Kapusta, 2012). Przeciwnie, wskazane przyk?ady pokazuj?, ?e dzi? 
pa?stwo poprzez swoj? aktywno?? w zakresie regulacji prawnych moderuje 
agrobiznes wedle za?o?e? przyj?tej polityki rolnej, zw?aszcza w zakresie 
gospodarowania ziemi? rolnicz?.
W podsumowaniu nale?y postulowa? odej?cie od takich koncepcji formal-
nych, które zmierzaj? do ochrony i wzmocnienia tylko gospodarstw rodzin-
nych, a zarazem blokuj? inne podmioty. Konieczne wydaje si? zainicjowanie 
regulacji prawnych, które pozwala?yby prowadzi? dzia?alno?? gospodarcz? 
agroprzedsi?biorcom w ró?nych formach prawnych (spó?ki rolnej, przed-
si?biorstwa rolnego). Ingerencja pa?stwa w proces ustawodawczy powinna 
i?? zatem w kierunku dokonania formalnego zró?nicowania podmiotów 
prowadz?cych dzia?alno?? gospodarcz? w agrobiznesie (dzia?alno?? roln?), 
uporz?dkowania statusu prawnego producentów rolnych i dostosowania w?a-
?ciwych instrumentów prawnych, finansowych i organizacyjnych do odmien-
nych zada? i funkcji ró?nych podmiotów. W efekcie chodzi o stworzenie 
stabilnego, proporcjonalnego i zrównowa?onego rozwoju wszystkich równo-
prawnych podmiotów tworz?cych subsystem gospodarczy kraju, jakim jest 
agrobiznes (Bieluk, 2017; Je?y?ska, 2017).
Przypisy
1 Dz.U. 2018, poz. 1405 ze zm.
2 Dz.U. 2016, poz. 585.
3 Preambu?a dodana ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. (Dz.U. 2016, poz. 585).
4 Dz.U. 2015, poz. 1014.
5 Dz.U. 2016, poz. 1870 ze zm.
6 Zgodnie z art. 2 pkt 1 u.k.u.r. nieruchomo?? rolna w uj?ciu u.k.u.r. to nieruchomo?? 
rolna w rozumieniu kodeksu cywilnego, z wy??czeniem nieruchomo?ci po?o?onych na 
obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne 
ni? rolne. Zgodnie z art. 461 k.c. nieruchomo?ciami rolnymi (gruntami rolnymi) s? 
nieruchomo?ci, które s? lub mog? by? wykorzystywane do prowadzenia dzia?alno?ci 
wytwórczej w rolnictwie w zakresie produkcji ro?linnej i zwierz?cej, nie wy??czaj?c 
produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Za rolnika indywidualnego uwa?a si? za? 
osob? fizyczn? b?d?c? w?a?cicielem, u?ytkownikiem wieczystym, samoistnym posia-
daczem lub dzier?awc? nieruchomo?ci rolnych, których ??czna powierzchnia u?ytków 
rolnych nie przekracza 300 ha, posiadaj?c? kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 
5 lat zamieszka?? w gminie, na obszarze której jest po?o?ona jedna z nieruchomo?ci 
rolnych wchodz?cych w sk?ad gospodarstwa rolnego i prowadz?c? przez ten okres 
osobi?cie to gospodarstwo (art. 6 u.k.u.r.).
7 Dz.U. 2018, poz. 755 ze zm.
8 Dz.U. 2018, poz. 1089.
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 9 Uwa?a si?, ?e osoba fizyczna osobi?cie prowadzi gospodarstwo rolne, je?eli pracuje 
w tym gospodarstwie, podejmuje wszelkie decyzje dotycz?ce prowadzenia dzia?alno?ci 
rolniczej w tym gospodarstwie (art. 6 ust. 2 u.k.u.r.).
10 Dz.U. 2018, poz. 91 ze zm.
11 Art. 1 ustawy z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzeda?y nieruchomo?ci zasobu 
w?asno?ci rolnej Skarbu Pa?stwa oraz zmianie niektórych ustaw (Dz.U. 2018, poz.?869 
ze zm.); ustawa wesz?a w ?ycie z dniem 30 kwietnia 2016 r.
12 Dz.U. 2017, poz., 2126 ze zm.
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